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بررسی و تحلیل شاخص‌های کمی و کیفی مسکن در شهر تفت 
و برنامه‌ریزی آتی آن 


چکیده: 


در این پژوهش» ابتدا شاخص‌های کمّی و کیفی مسکن شهر تفت بررسی شد. سپس وضعّت 
مسکن آن در مقایسه با سایر مناطق شهری استان و دیگر نقاط کشور مشخص گردید. نتایج بررسی‌ها 
نشان داد که وضعیّت مسکن شهر تفت طیٌ سالهای ۱۳۵۵-۷۵ روند رو به رشدی دارد و از لحاظ کمّی 
شرایط بهتری نسبت به سایر مناطق شهری داشته است. اما از نظر کیفی در مرتبة پایینتری قرار گرفته 
است. 

در بخش بعدی» پس از پیش‌بینی جمعیّت شهر تفت تا سال ۵ با نرم‌افزار "۳007010" نیازهای 
مسکن (توسط الگوی خام) و تقاضا برای آن (با مدل لوژستیکت) در نیم قرن آینده مشخص شد. بر اساس 
این بر آورد ۴۳۵۶ واحد مسکونی جدید مورد نیاز می‌باشد امّا تقاضا برای مسکن در این دوره تنها 
۰ واحد مسکونی است. که ۸۳/۲ درصد نیازها را ب رآورده می‌کند. با توجه به توان موجود شهر (در 
صورت افزایش دو برابری تراکم در واحدهای مسکونی) می‌توان ۵۲/۶ درصد کل نیاز و ۶۳/۳ درصد از 
تقاضا را تأمین نمود. توسعة متراکم با مساکن کوتاه مرتبه می‌تواند الگوی مطلوبی برای توسعة پایدار 
شهر تفت با شد. 


واژه‌های کلیدی: شاخص‌های کمّی مسکن. شاخص‌های کیفی مسکن, برنامه‌ریزی مسکن. شهر 


تفت. 


۱۳۶ محلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


پس از بروز انقلاب صنعتی» ف رآیند شهرنشینی در جهان به طور فزاینده‌ای رشد کرد و به دنبال آن مشکلات 
فراوانی» از جمله کمبود مسکن را بهو جود آورد(دفتر برنامه‌ریزی عمرانی وزارت کشور» ۱۳۸۱: ۱۱). سیل مهاجرت 
از روستا به شهر و سکونت تعداد زیادی از افراد و خانوارها در زاغه‌ها و حاشیه شهرهاه به خصوص در 
کشورهای جهان سوم نشاندهندة نیاز شدید به مسکن است. که لزوم توجه و برنامه‌ریزی برای آن را موجب 
شده است (شاییرچیما؛ ۱۳۷۹: ۱۳۷). نبود منابع کافی» ضعف مدیریت اقتصادی, نداشتن برنامه‌ریزی جامع مسکن 
و سایر نارسایی‌هایی که در زیرساختهای اقتصادی وجود دارد از یکروء و افزایش سریع جمعیّت از سویی 
دیگر تأمین سریناه در این کشورها را دشوار و چندبعدی کرده است (دلال‌پورمحمدی» ۱۳۷۹: ۱). در حال 
حاضر مسأله‌ای که در سطح جهانی از آن صحبت می‌شود» کمبود واحدهای مسکونی است. با این وجود 
آنچه که به کیفیّت واحدهای مسکونی مربوط می‌شود. در بسیاری از نقاط دنیا رعایت نمی‌شود. کمبود مسکن 
بر بسیاری از جنبه‌های زند گی انسانی تأثیر گذاشته است» به گونه‌ای که بیش از ۵۰ درصد درآمد خانوارها رابه 
خود اختصاص داده» که بسیاری از مشکلات روانی و اجتماعی را به دنبال داشته است(فرهنگی» ۴ ۳۱ 
بنابراین لزوم توجه به مسکن و برنامه‌ریزی آن در غالب برنامه‌ریزیهای ملی منطقه‌ای و شهری بیش از پیش 
احساس می‌شود تا با بهره گیری از دانش و تکنیکهای برنامه‌ریزی» مشکلات شهروندان را برطرف نمود. با در 
نظر گرفتن ابعاده شاخص‌ها و سیاست‌های مسکن» سعی شده است تا با بررسی تحولات جمعیتی شهر تفت» 
تحلیل شاخص‌های کمّی و کیفی مسکن و مقایسة آن با مناطق شهری استان و کشور» وضعیت مسکن شهر 
تفت بررسی شود. با توجه به ساختارهای اقتصادی» اجتماعی و توان شهر نیاز به مسکن تا افق ۱۴۰۵ برآورد 
شده است. همچنین کمبود مسکن در شهر تفت. به دلابل افزایش تعداد خانوار از یک طرف و افزایش 


جمعیت از طرفی دیگر بررسی شده و راهبردهای لازم در دستیابی به مسکن مناسب ارائه شده است. 
مفاهیم و مبانی نظری مسکن: 
مقولاٌ مسکن مفهومی گسترده و پیچیده دارد که از ابعاد متتوعی برخوردار است. لذا نمی توان تعریف جامع 


و واحدی از آن ارائه نمود. مسکن به عنوان یک مکان فیزیکی و سرپناه اولیّه و اساسی خانوار به حساب می‌آید. 


در این سرپناه برخی از نیازهای اولیة خانوار یا فرد» همچون؛ خواب. استراحت. حفاظت در برابر شرایط جوّی و 
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خلاصه شرایط زیست در مقابل طیعت تأمین می‌شود (اهری» ۱۳۶۷: ۷). پیشتر کشورهای در حال توسعه 
معتقدند که تعریف مسکن به یک واحد مسکونی محدود نمی‌شود بلکه کل محیط مسکونی را در بر می گیرد. 
براساس مطالعات انجام شده در هندوستان مفهوم مسکن علاوه بر ساخت فیزیکی به عنوان سرپناه مورد استفاده 
قرار می گیرد» که شامل کلیة خدمات و تأسیسات اجتماعی و تسهیلات عمومی ضروری مورد نیاز برای 
بهزیستی خانواده و طرحهای اشتغال» آموزش و تندرستی افراد است (مخبر ۱۳۶۳: ۱۸). مسکن مجموعه‌ای از 
تسهیلات است که به منظور رای خدمات فشرده در مکان فیزیکی خاصّی قرار دارد و معنی این واژه با توجه به 
گوناگونی شرایط اجتماعی» اقتصادی و خانوادگی تغییر می کند. براساس این تعربف» مسکن در مفهوم 
محیطی‌اش نه به عنوان یک سرپناه» بلکه همانند وسیله‌ای در نظر گرفته شده بود که بایستی معیارهای اساسی 
لازم برای ایجاد پیوند بین زندگی خانواده و محیط را داشته باشد (حیب ۱۳۸۳: ۱۵. با توجه به این که مسکن 
دارای ابعاد گوناگون و پیچیده‌ای است و شکلگیری آن بازتاب و برآیند شرایط گوناگون اجتماعی» 
اقتصادی» فرهنگی؛ محیطی و ایدئولوژیکی است. لازم است تعریف جامع و کاملی از آن صورت بگیرد تا 
پاسخگوی بسیاری از نیازهای انسان باشد. با توجه به تعاریف مسکن در ابعاد مختلف. می‌توان مسکن مناسب و 
بهینه را چنین تعریف کرد: مسکن مناسب عبارت است از» فضای سکونتی مناسبی که آسایش, دسترسی 
مناسب» امنیّت» پایداری و دوام سازه‌ای» روشنایی کافی» تهویه و زیرساختهای اولیة مناسب از قیل: آبرسانی؛ 
بهداشت و آموزش» محیط زیست سالم» مکان مناسب و قابل دسترسی از نظر کار و تسهیلات اولیّه و همچنین 
زمینة رشد و تقویت روابط بین اعضای خانواده (ارتباط افقی) و روابط همسایگی (ارتباط عمودی) را برای 
ساکنانش فراهم آورد و مهمتر از همه متناسب با توان مالی خانوار باشد (ملکی» ۷۲ (FY‏ 
روش تحقیق: 

رویکرد این تحقیق «توصیفی -تحلیلی» است. در این مطالعه» شاخص‌های کمّی و کیفی شهر تفت با مناطق 
شهری استان و کشور مقایسه می‌شود. ابتدا با مراجعه به آمارنامه‌ها و سرشماریهای عمومی نفوس و مسکن» آمار 
و اطلاعات استخراج شده سپس با بهره گیری از الگوها و تکنیکهای برنامه‌ریزی مسکن و جمعیت» آمارهای 
استخراج شده مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفت تا آن‌جا که جمعیّت و مسکن مورد نیاز در شهر تفت تا افق 


۵ پیشیینی شود. 


۱۳۸ مجله جغرافیا و توسعهٌ ناحه‌ای شمار پنجم 
شناخت کلّی شهر تفت: 

تفت در ۲۰ کیلومتری جنوب غربی شهر یزد و در پای دامنه‌های شرقی شی رکوه به صورت دره‌ای 
حاصلخیز قرار دارد. وسعت این شهر از غرب به شرق گسترش یافته است. ارتفاع آن از سطح دریاهای آزاد 
براير با ۰ متر می‌باشد و بین ۵۴ درجه و ۲۳ دقبقةُ طول شرقی و ۳۱ درجه و ۴۴ دقيقهة عرض شمالی قرار دارد 
و مرکز اداری شهرستان تفت محسوب می‌شود. از لحاظ تپولوژی معماری» تفت باغ شهری است که با 
ساختار قدیمی خود با خانه‌های ساده و خشتی» باد گیرها و کوچه‌های تنگ و پرپیچ و خم» مانند بیشتر شهرهای 
کویری ایران دارای بافتی فشرده و مترا کم در مراکز خود است. معماری غالب شهر با مصالح خشت و گل در 
بافت قدیم دارای ساختمانهای یک طبقه و با حباط م رکزی هستند. البته بنا ممکن است در حياط ساخته شود و 
حیاط در وسط قرار بگیرد و یا در سه طرف بنا ساخته شود. فرم قطعات بیشتر به صورت مریع است. برای این که 
معماری مناسب دارند. 


شاخص‌های کمّی و کیفی مسکن در شهر تفت: 
الف) شاخص‌های کمّی مسکن 
۱. تراکم نفر در واحد مسکونی 

شهر تفت از نظر این شاخص در سال ۱۳۵۵ ۴/۵۱ تن» در سال۱۳۶۵ به ۴/۷۲ تن و در سال ۱۳۷۵ به ۴/۴۵ 
تن در هر واحد مسکونی رسیده است. با بررسی روند بالا می‌توان به این نتیجه رسید که تراکم واحدهای 
مسکونی این شهر تقریاً در وضع نسبتاً ثابتی قرار دارد. در سال ۰۱۳۷۵ میزان این شاخص در نقاط شهری استان و 
کشور به ترتیب ۴/۵۲ و ۴/۵۶ تن در واحد مسکونی می‌باشد. که در مقايسة شهر تفت با این مناطق نشاندهنده 
این واقعّت است که تراکم افراد در واحد مسکونی شهر تفت نسبت به مناطق مورد مقایسه وضعیّت مطلوبی 
دارد. 
۲. تراکم خانوار در واحد مسکونی 

متوسط تراکم خانوار در واحد مسکونی در سال ۱۳۵۵ در شهر تفت برابر با ۱/۱ خانوار بوده است. این رقم 
در سال ۱۳۶۵ به ۱/۱۶ و در سال ۰۱۳۷۵ ۱/۰۵ خانوار رسیده است که نشاندهندة افزایش تعداد خانوار در واحد 


مسکونی موجود می‌باشد. در سال ۱۳۷۵ میزان این شاخص در مناطق شهری استان و کشور به ترتیب ۱/۰۶ و 


ص ا 


۵ خانوار در واحد مسکونی است. میزان این شاخص در شهر تفت در مقایسه با این مناطق وضعیّت بهتری را 
نشان می‌دهد. به گونه‌ای که تقریباً با مناطق شهری استان مساوی ولی با مناطق شهری کشور اختلاف آشکاری 
دارد. 
۳ متوسط اتاق در واحد مسکونی 

میانگین تعداد اتاق در واحد مسکونی در شهر تفت در سالهای ۵۵ ۶۵ ۷۵ به ترتیب برابر با ۲/۸۵ ۴ و ۴/۴۲ 
اتاق است که نشاندهنده سیر صعودی این شاخص در شهر تفت است. این شهر در مقایسه با مناطق شهری 
کشور در وضعیّت مناسبی قرار دارد. در سال ۱۳۷۵ متوسط اتاق در واحد مسکونی مناطق شهری استان و کشور 
به ترتیب ۴/۴۴ و ۴/۰۱ اتاق در واحد مسکونی است. اما از نظر میانگین مناطق شهری استان در مرتبة پایینی قرار 
گرفته است. 
۴. اتاق برای هر خانوار 

در بررسی وضعیّت مسکن شهر تفت» از نظر این شاخص» با توجه به این که در سال ۱۳۵۵ ۲/۵۷ اتاق بوده» 
اما این شاخص در سال ۱۳۷۵ به ۴/۲ اتاق رسیده است می‌توان گفت که نشان از افزایش واحد مسکونی و به 
دنبال آن افزایش تعداد اتاق دارد. این شاخص نیز در مقايسةٌ با مناطق شهری استان و کشور میزان بالاتری را 
نشان می‌دهد. در سال ۱۳۷۵ مقدار این شاخص برای مناطق شهری استان و کشور به ترتیب ۴/۱۷ و ۳/۴۹ بوده 
ات 
۵. تراکم نفر در اتاق 

این شاخص یکی از شاخص‌های مهم سنجش کیفیّت زند گی محسوب می‌شود که توسط کمیتۀ بحران 
جمعیت سازمان ملل به کار گرفته شده است (آسایش» ۱۳۷۵: ۱۳). م رکز آمار ایران این شاخص را در سال 
۵ برای نقاط شهری استان ۱/۰۸ و برای مناطق شهری کشور ۱/۰۱ گزارش کرده است که در مقایسۀ شهر 
تفت با آنهاه دارای وضعیّت مطلوبی است. این شاخص در سالهای ۰۱۳۵۵ ۱۳۶۵ در شهر تفت به ترتیب ۱/۵۹ و 
۸ بوده است. که نشاندهندۀ روند رو به بهبود آن است. 
۶ ترا کم خانوار در اتاق 

برابر بررسی‌های انجام شده در سال ۱۳۷۵ این نسبت در شهر تفت ۰/۲۴ بوده که تقریباً با نقاط شهری استان 


(۰/۲۴) می‌باشد و در یک سطح است» ولی نسبت به مناطق شهری کشور ۰/۳۹ است که از وضعیّت مناسبی 


۱۳۰ محلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


برخوردار است. این نسبت در سرشماری سالهای ۱۳۵۵ و ۱۳۶۵ در شهر تفت به ترتیب برابر با ۰/۳۹ و ۰/۲۹ 
بوده است که روند رو به بهبود وضعیّت خانوارها در تصاحب اتاق را در طول سالهای ۱۳۵۵-۷۵ نشان می‌دهد. 
۷ تعداد واحد مسکونی برای هر هزار تن 

طی سال ۱۳۷۵ در شهر تفت برای هر ۱۰۰۰ تن» ۲۲۴/۷ واحد مسکونی موجود بوده است. این نسبت در 
مناطق شهری استان و کشور به ترتیب ۲۰۷/۸ و ۱۹۰/۸ بوده است که نشان می‌دهد شهر تفت به لحاظ تعداد 
واحد مسکونی نسبت به جمعیّت‌اش در وضع مطلوبی قرار دارد. با بررسی دوره‌های مختلف روشن می‌شود که 
این نسبت نوسان دارد به گونه‌ای که در سرشماری سالهای ۵ و ۱۳۶۵ به ترتیب ۲۲۱/۳ و ۲۱۱/۸ واحد بوده 
است و در سال ۱۳۷۵ مجدداً به ۲۲۴/۷ واحد رسیده که نشان از افزایش تعداد واحد مسکونی و عرضه آن در 
این هن می اشام 
۸ تعداد اتاق برای هر هزار تن 

براساس محاسبات به عمل آمده میزان این شاخص در سال ۱۳۷۵ در شهر تفت» ۹۹۲/۲ بوده است و در 
همین سال در مناطق شهری استان و کشور این رقم حدود ٩۲۲‏ و ۷۶۵/۰۵ اتاق ب رآورد شده است. این ارقام 
نشان می‌دهد که شهر تفت در مقایسه با مناطق شهری استان و کشور در وضعیّت مطلوبی قرار دارد. بر اساس 
داده‌های آماری سالهای ۱۳۵۵ و ۱۳۶۵ این شاخص در شهر تفت به ترتیب برابر با ۶۳۰/۷ و ۸۴۷/۹ بوده است 
که با توجه به میزان آن در سال ۱۳۷۵ می‌توان نتیجه گرفت که افزایش قابل ملاحظه‌ای طیٌ این دو دهه صورت 
گرفته است. 
٩‏ کمبود واحد مسکونی 

با محاسبة درصد و کمبود واحدهای مسکونی» مشخص می‌شود که طی سالهای ۰۱۳۵۵ ۱۳۶۵ ۰۱۳۷۵ 
میزان این شاخص در شهر تفت به ترتیب 4/۷۶ ۱۳/۵۴ و ۴/۹۳ بوده است. در سال ۱۳۶۵ درصد کمبود به دلیل 
افزایش تعداد خانوار و کاهش عرضهٌ مسکن, افزایش یافته ولی مجدداً در سال ۱۳۷۵ کاهش يافته است. این 
ارقام برای مناطتق شهری استان و کشور برابر با ۶ و ۱۲/۹۶ درصد می‌باشد که نشانگر شکاف عظیم مناطق شهری 


کشور با شهر تفت است. 


سال سوم بررسی و تحلیل کمّی و کیفی مسکن در شهر تفت و ... ۱۳۱ 
۰ نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی 

به لحاظ این شاخص شهر تفت در مقایسه با مناطق شهری استان و کشور وضعیت بهتری دارد» به گونه‌ای 
که این رقم در طول سالهای ۱۳۶۵-۷۵ ۰/۷۳ بوده که در مقایسه با سالهای ۱۳۵۵-۶۵ ۱/۲۴ کاهش را نشان 
می‌دهد یعنی طیٌ سالهای ۱۳۶۵-۷۵ عرضهة مسکن مناسب با رشد خانوار و حتی بیشتر از آن بوده است. این 
نسبت در مناطق شهری استان و کشور برابر با ۰/۹۱ و ۱/۰۷ درصد می‌باشد. که نشاندهنده وضعیّت مطلوب شهر 


تفت ذز ۰ نسبت به این دو منطقه است. (جدول۱) 
جدول شماره ۱: شاخص‌های کمّی مسکن در شهر تفت و مناطق شهری استان و کشور در سال ۱۳۷۵ 


مناطق شهری استان 


بعدخانوار 

تراکم نفردر واحد مسکونی 

تراکم خانوار درواحد مسکونی 
متوسط اتاق درواحدمسکونی 

اتاق برای هر خانوار 

تراکم نفر در اتاق 

تراکم خانوار در اتاق 

تعداد واحد مسکونی برای هر هزار نفر 
تعداد اتاق برای هرهزارنفر 

کمبود واحدمسکونی 

نسبت افزايش خانوار به واحد مسکونی 


منیع: داده‌های آماری سال ۱۳۷۵ تفت» استان و کشور و محاسبه نگارنده 


ب) شاخص‌های کیفی مسکن 
برابر آمار سال ۱۳۵۵ نسبت مساکن با دوام در شهر تفت برابر ۶/۷ درصد بوده است. این نسبت در سال 


۵ به ۴۵/۷ درصد و در سال ۱۳۷۵ به ۶۳/۵ درصد رسیده است» که نشان می‌دهد نسبت مساکن بادوام از 


۱۳۲ مجلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


سال ۱۳۵۵ تا ۷۵ روند رو به صعود را طی کرده است و کیفیّت مسکن به لحاظ مصالح به کار رفته بهتر شده 
است. در سال ۱۳۷۵ این نسبت در مناطق شهری استان و کشور به ترتیب ۷۲و ۷۶/۶ درصد بوده است. با 
نبست (جدول شماره ۲). 


جدول شماره ۲: مقایسه واحدهای مسکونی شهر تفت برحسب دوام با مناطق شهری استان و کشور 


منبع: سرشماری‌های عمومی نفوس و مسکن سالهای ۵ ۶۵و ۷۵ 


۲ نحو تصرف واحد مسکونی 

شاخص تصرف ملکی عرصه و اعیان در مناطق شهری کشور در سال ۱۳۷۵ برابر با ۶۲/۲۲ درصد بوده 
است که با افزودن ملکی اعیان» این رقم به ۶۶/۷۳ افزایش پیدا می‌کند. در مقابل تصرف استیجاری در همان 
سال به ۲۰/۸۹ درصد می‌رسد که درصد نسبتاً کمتری به شاخص تصرّف ملکی دارد. این شاخص در شهر 
تفت در سال ۱۳۷۵ برابر با ۷۳/۹۴ درصد بوده» که در مقایسه با آمار سالهای گذشته یعنی ۱۳۵۵-۶۵ دارای 
نوساناتی بوده است. به گونه‌ای که شاخص تصرف ملکی در سال ۱۳۶۵ به ۶۷/۴ رسیده» که نشان از کاهش 
میزان این شاخص را دارد و می‌تواند ناشی از افزایش جمعیت این شهر در طول این دهه داشته باشد. اما در سال 
۵ شاخص تصرف ملکی رو به بهبود گذاشته است. به گونه‌ای که حتی از میزان تصرف ملکی کشور» که 
حدود ۶۶/۷۳ درصد بوده فراتر رفته است ولی از میزان درصد مناطق شهری استان فاصله نسبتاً کمی دارد. 
۳ عمر واحد مسکونی 

مطابق آمار سال ۵ در شهر تفت. ۱۵/۶ درصد واحدهای مسکونی بین یک تا پنج سال عمر داشتند و 
۹ درصد آنها در فاصلهً سالهای ۱۳۶۵-۶۹ احداث و حدود ۲۹/۸ درصد مساکن نیز در فاصلة سالهای 


۱۳۵۵-۴ احداث شده‌اند» که درصد قابل ملاحظه‌ای از مساکن را دربرمی گیرد. اما یشترین تعداد واحدهای 


مسکونی قبل از سال ۵ احداث شده‌اند. به طوری که ۳۱/۷ درصد از کل مساکن شهر تفت را دربر 
می گیرد. در مقایسۂ این آمار با مناطق شهری استان و کشور می‌توان به قدیمی و سنتی بودن مساکن شهر تفت 
پی برد (جدول شماره ۳). 


جدول شماره ۳: واحدهای مسکونی معمولی برحسب سال اتمام بنا 


مناطتق شهری استان 


۱۳۰-۵ 
۱۳۶۵-۶۹ 
۱۳۵۵-۶۴ 
۱۳۴۵-۵۴ 

قبل از ۱۳۴۵ 
اظهار نشده 


منبع : داده‌های آماری سالهای ۱۳۷۵-۴۵ 


۴ تسهیلات و امکانات مسکن 

در این قسمت درصد واحدهای مسکونی که دارای تسهیلاتی مانند: برق» تلفن» آب وله کشی» گاز 
لوله کشی کولر دستگاه حرارت م رکزی؛ دستگاه برودت م رکزی» آشپزخانه و حمام و مستراح بوده‌اند» برای 
شهر تفت در طول سالهای ۱۳۵۵-۷۵ و نیز برای مناطق شهری استان و کشور مورد بررسی قرار گرفته است. 
برابر بررسی‌های صورت گرفته در شهر تفت تسهیلات مسکن طیٌ سالهای ۱۳۵۵-۷۵ افزایش چشمگیری 
داشته و مساکن شهر تفت روز به روز دارای امکانات و تسهیلات بیشتر و بهتری شده است. در بعضی از 
شاخص‌ها (کولر) در مقایسه با مناطق شهری کشور تفاوتهایی وجود دارد که ناشی از موقعیّت جغرافیایی شهر 
تفت بوده است. به گونه‌ای که این شاخص در شهر تفت و مناطق شهری استان ۶۰/۸ و ۷۴/۹ درصد اما در 
مناطق شهری کشور ۰/۵ درصد بوده است. این می‌تواند به دلیل آب و هوای گرم استان یزد و شهر تفت باشد 
که نباز به کولر را تشدید کرده است (جدول شماره ۴). 


۱۳۴ محلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


جدول شماره ۴: تسهیلات و امکانات واحدهای مسکونی شهر تفت در مقایسه با مناطق شهری استان و کشور 


برق 

آب لوله کشی 
گاز لوله کشی 
کولر 


دستگاه حرارت م رکزی 


دستگاه حرارت و برودت م رکزی 


آشپزخانه 


منبع: داده‌های آماری طی سالهای ۱۳۵۵-۷۵ 
پیش‌بینی‌ها: 
اف) پیش‌بینی جمعیت 

با استفاده از نرم‌افزار رایانه‌ای ۳00167" و براساس مفروضات پایه‌ای باروری کل م رگ و میر مهاجرت؛ 
سیاستهای دولت در سطح کلان» وضعیت طرحها و برنامه‌هاء توان شهر در زمینة ساختارهای طبیعی» اقتصادی» 
اجتماعی و کالبدی توسعة زیرساختهای اساسی و گسترش دانشگاههای پیام نور و آزاد و همچنین براساس 
وضعیّت تحولات جمعیتی در سالهای گذشته» پیش‌بینی می‌شود که جمعیّت شهر تفت در افق سالهای ۸۰ ۸۵ 
۰ ۵ ۱۴۰۰ و ۱۳۰۵ به ترتیب ۱۶۴۸۵ تن» ۱۸۰۵۲ تن؛ ۱۹۷۸۳ تن» ۲۱۴۶۱ تن؛ ۲۲۸۸۸ تن و ۲۴۱۲۲ تن 


پر سد. 


تست ۳ تا کت رت ۳۰ 1۳۰ 


جدول شماره (۵): برآورد جمعیت و تعداد خانوار در شهر تفت با احتساب مهاجرت تا افق ۱۴۰۵ 


جمعیت 


بعد خانوار 


تعداد خانوار 


تعدادخانوارهای اضافه شده 


منبع: نگارنده 


ب) پیش‌ببنی نباز به مسکن در شهر تفت تا سال ۱۶۰۵ 

با بهره گیری از روش خام بر آورد مسکن مبنی بر نیاز که از طریق فرمول زیر محاسبه می‌شود (زیاری؛ 

:)۱۳۱ ۱ 
۳۵11-1110۵ +۳۵ 

760 = واحد مسکونی مورد نبا تازمان 4 1[- تعداد خانوار؛ لا - واحدهای مسکونی موجود؛ (1160- نیاز 
ناشی از افزايش خانوارها تا زمان ]؛ K1)6(‏ =درصد واحدهای مسکونی که تا زمان 1 به تخریب و تجدید بنا 
نیاز دارند. 

و همچنین با در نظر گرفتن عددی به عنوان ضریب خانوارها در واحد مسکونی (416 واحدهای مسکونی 
مورد نیاز ناشی از افزايش جمعیت محاسبه می‌شود. این ضریب را با توجه به میزان آن در سال پایه می‌توان با 
فرض تراکم ۱/۰۱ خانوار در واحد مسکونی برای دوره‌های پنج‌ساله محاسبه نمود. برای این منظور ابتدا میزان 
تخریب را در شهر تفت از طریق فرمول زیر که هر ساله تعدادی از واحدهای مسکونی موجود در شهر به دلایل 
متعددی» از جمله خرابی یا قدیمی بودن, نیازهای دولت برای ایجاد زیرساختهای شهری» خراب کردن مساکن 
کم تراکم برای افزایش تراکم تخریب می‌شوند محاسبه نمود (امیری» ۱۳۷۷: ۲۱۴). 

موجودی‌مسکن ۱۳۷۵ + (موجودی‌مسکن ۱۳۶۵ + واحدهای‌ساخته شده طی سالهای ۱۳۶۵-۷۵) 


۰۰ صدتخربب‌دریک‌دوره 
موجودی مسکن ۱۳۶۵ 


۱۳۶ محلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


با توجه به فرمول بالاء میزان تخریب شهر تفت ۱۱/۵ درصد بوده است که نشاندهندة تخریب شدید مساکن 
این شهر است. دلیل این می‌تواند ناشی از فرسود گی مساکن بافت قدیمی شهر و دیگر این که تخریب به خاطر 
افزایش تراکم باشد. با توجه به این که ۳۱/۷ درصد مساکن عمری بیش از چهل سال دارند» جدول (۶) پبانگر 


آن است که تا پایان سال ۱۴۰۵ شهر تفت به ۴۳۵۶ واحد مسکونی نیاز خواهد داشت. از مجموع این تعداد نیاز 


۵ درصد ناشی از افزایش تعداد خانوار ۳۵/۷ درصد نیاز مجدّد برای واحدهای تخریبی و ۳/۸ درصد نیاز 
کمبود واحدهای مسکونی در سال پایه است. 

جدول شماره ۶: پیش‌بینی واحدهای مسکونی مورد نیاز شهر تفت با الگوی خام تا افق ۱۴۰۵ 
کمبود سکن در نیاز ناشی از رشد 


ابتدای دوره خانوار 


تعداد تعداد درصد 
۱۳۷۵-۳۰ 
۱۳۸۰-۳۵ 
۱۳۸۵-۳۰ 
۱۳۹۰-۳۵ 
۱۳۹۵-۴۰ 
۱۴۰۰-۰۵ 


۳ 


مأخذ: نگارنده 


پ) پیش‌یینی تقاضا برای مسکن براساس روند گذشته 

در میان سنجه‌های ترا کم» شاخص تن در واحد مسکونی یا عکس آن, واحد مسکونی به ازای تن از 
معتبرترین شاخص‌هاست. د گر گونی این شاخص در طول زمان درب رگیرنده و متأثر از عوامل مزبور است. رشد 
خانوارهاء تغییرات در بعد خانوار و توان تولید مسکن در اقتصاد به عبارت دیگر تأثیرات عوامل اقتصادی و 


جمعیتی بر روند دگ رگونی‌های بخش مسکن در این شاخص نهفته است. بدین ترتیب می‌توان با بررسی 


تحولات گذشته در این شاخص و تسری آن به آینده» تصویری از چشم‌انداز آتی مسکن طرح نمود (رفیعی؛ 
۶ ۳۷ پیش‌بینی آینده براساس روند گذشته بر فرض‌های زیر استوار است: 

۱. تا سال۱۴۰۵ میانگین‌وسعت خانواردرشهر تفت‌تغیبری نمی کند ودر حد ۴/۲۳ باقی خواهد ماند. 

۲. حا نهایی ترا کم مطلوب برابر یک واحد مسکونی به ازای یک خانوار است. بدین ترتیب سرانة زیرین 
شاخص مسکن به ازای تن از معادل معکوس وسعت خانوار به دست می‌آید. حال با کاربرد تابع 
لوژستیک» که بیان مناسبی برای پدیده‌های اشباع شونده است» می‌توان رابطةٌ زیر را برآورد کرد (زیاری» 
(YY ۳۸‏ 

1 


a+bt 


= () ۲ 
+ ] 
۲)0 = شاخص واحد مسکونی به ازای تن در سال ؛ ۴ = عدد ثابت؛ ۵,0 = پارامترهای ثابت هستند 
با در نظر داشتن مقدار × و اطلاعات مربوط به شاخص واحد مسکونی به ازای تن برای سالهای گذشته 
یعنی: 
۲ ۷2 شاخص مسکن به ازای تن در سال ۱۳۵۵ 


۲ = ۲ شاخص مسکن به ازای هر تن درسال ۱۳۷۵ 


و9 و عم 
o‏ 
ap Ea - 2‏ 
yo)‏ - )رب n‏ 


براساس این پارامترهاء اگر تقاضا مسکن را درسال ۱۴۰۵ برآورد کنیم» این میزان برابر با ۰/۲۲۸۲ شاخص 
مسکن به ازای هر فرد خواهد بود. حال اگر جمعیّت پیش‌بینی شده را در سال ۱۴۰۵ به این شاخص ضرب 
کنیم» حدود ۵۵۰۵ واحد مسکونی ب رآورد خواهد شد. اما اگر برای به دست آوردن >1از شاخص مسکن به 


ازای فرد از سه مقطع (۵۵ ۶۵ و ۷۵) استفاده شود می‌توان مقدار × را بدین شرح محاسبه کرد: 


و 
روز 4 _ Y2‏ + 230۳-100 هر 
JoY2 7 Y1‏ 


۱۳۸ محلهٌ جغرافبا و توسعه ناحه‌ای شمارة پنجم 


با محاسبةٌ میزان × در فرض دوم مقدار مسکن مورد تقاضا تا سال ۱۴۰۵ برابر با ۵۵۳۱ واحد مسکونی 
خواهد بود. با توجه به بررسی‌های انجام شده روی پروانه‌های ساختمانی که طی سالهای ۱۳۷۶-۷۲ توسط 
شهرداری صادر شده صورت گرفته است. می‌توان فرض دوم را مطلوب قلمداد کرد. چون در سالهای اخیر 
تقاضا برای مسکن افزایش یافته است. پس ممکن است در آینده نیز افزایش یابد؛ هرچند بین فرض اول و دوم 
اختلاف زیادی مشاهده نمی‌شود. جدول شماره ۷ پش‌بینی نسبت واحدهای مسکونی را به ازای هر تن در 


واحد مسکونی با فرض دوم نشان می‌دهد. 


جدول شماره ۷: پیش‌بینی نسبت‌های واحدهای مسکونی /نفر و نفر/واحد مسکونی 


خانوار در واحد 


‘۴ 
۲ 
۳۳۷ 

۰/۳۳۷۸ 
۰/۲۸۵ 


۹۳ 


منبع: نگارنده 


براساس تابع لوژستیکک طی دور ۱۳۷۵-۱۴۰۵ حدود ۲۳۲۷ واحد مسکونی تقاضا برای مسکن بر آورده 
شده است که با نیاز ناشی از افزایش خانوار در این دوره تنها می تواند ۸۳/۲ درصد نیازها را پاسخگو باشد و 
۸ درصد خانوارها توان لازم برای خرید مسکن را نخواهند داشت. همچنین در این دوره؛ ۴۷۳ واحد 
مسکونی نیز تخریب می‌شود که با احتساب مساکن مورد تقاضا در مجموع ۳۸۰۰ واحد مسکونی بايد احداث 


یا بازسازی شود (جدول ۸. 


و و 


جدول شماره ۸ پیش‌بینی واحدهای مسکونی تا افق ۱۴۰۵ 


واحدهای‌تخریبی(نرخ 


تخریب ۱/۱۵ درصد در سال) 
تعداد 
۱۳۷۵-۸۰ 
۱۳۸۰-۸۵ 
۱۳۸۵-۲۰ 
۱۳۹۰-۹۵ 
۱۳۹۵-۴۰۰ 
۱۴۰۰-۴۵ 


ج 
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ت) پیش‌بینی توان مسکن پذیری شهر تفت 

تا سال ۱۴۰۵ حدود ۱۴۷۳ واحد مسکونی شهر تفت تخریب می‌شود. اگر فرض بر این باشد که به همان 
شیوة قبلی احداث شوند عملاً هیچ نیازی پاسخ داده نخواهد شد. چون مساکن فعلی دارای خانوار هستند و به 
همان تعداد خانوار مسکن احداث می‌شود. اگر فرضاً این واحدها در دو طبقه احداث شوند» ۵۲/۶ درصد نیاز 
ناشی از رشد خانوارها و ۶۳/۳ درصد از تقاضا برای مسکن را جواب خواهد داد. اما اگر این واحدهای تخریبی 
به صورت سه طبقه احداث شونده می‌تواند تمامی نیازها و تقاضاها را تا پایان ۱۴۰۵ پاسخگو باشد. ین دوره‌های 
۱۳۷۵-۰۵ تعداد ٩۰۰۷‏ تن به جمعیت شهر افزوده خواهد شد. اگر سرانٌ خالص برای شهر تفت را ۱۰۰ متر 
فرض کنیم» حدود ٩۰/۷‏ هکتار زمین مورد نیاز خواهد بود. حال اگربه این مقدار میزان کمبود مسکن در آغاز 
دوره نیز اضافه شود این مقدار زمین به مساحت ۹۷/۰۸ هکتار افزايش پیدا خواهد کرد. اگر فرض شود 
واحدهای تخریبی که دوباره نوسازی می‌شوند» دو طبقه ساخته شوند و تراکم دو برابر شود فضای مورد نیاز به 


۲ هکنار و فضای مورد تقاضا به ۳۵/۶ هکتار» کاهش بیدا م ی کند. این مقدار زمین و فضا با توجه به 
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ویژگیهای طبیعی و توپو گرافی شهر تنها در قسمتهای شرق و جنوب شرق تفت موجود است و می‌تواند برای 


نیازهای آتی شهر در نظر گرفته شود. 


نتیجه گیری و راهبردها: 

در تحقیق حاضر» وضعیّت مسکن از نظر شاخصهای کمّی و کیفی طی دوره‌های ۱۳۵۵» ۱۳۶۵ و ۱۳۷۵ در 
شهر تفت مورد بررسی قرار گرفت. یافته‌ها نشان می‌دهد وضعیّت مسکن در این شهر روند رو به بهبودی داشته 
است. هر چند که در سال ۱۳۶۵ به دلیل افزایش جمعیت شهر» شاخص‌های کمّی مسکن با وضعیّت نامطلوبی 
روبرو بود اما در مجموع در سال ۱۳۷۵ وضعیّت شاخص‌ها نسبت به سال ۱۳۵۵ وضعیّت بسیار مناسبی را نشان 
می‌دهد. در مقایسه با مناطق شهری استان و کشور؛ شهر تفت وضعیّت مطلوبی دارد به گونه‌ای که شاخص 
درصد کمبود واحدهای مسکونی در شهر تفت ۴/٩‏ درصد و در مناطق شهری استان و کشور به ترتیب ۶و ۱۳ 
درصد می‌باشد. اما به لحاظ کیفی وضعیت شهر تفت چندان رضایت بخش نیست. درصد پایین مساکن با دوام 
در این شهر در مقایسه با مناطق شهری استان و کشور و نیز عمر زیاد واحدهای مسکونی این شهر نشانگر 
وضعیّت نامناسب این شاخص در شهر تفت است. شهر تفت به لحاظ موقعّت جغرافیایی خود با موانع و 
محدودیّت‌های فراوان برای توسعهٌ خود در آینده روبرو است. نبود اراضی خالی در محدوده داخلی شهره 
وجود اراضی کشاورزی و باغات در داخل و اطراف شهر و موانعی چون کوهستان و رودخانه» این شهر را با 
کمبود فضا روبرو کرده است. اما با توجه به عمر زیاد مساکن دربافت قدیمی شهر و نرخ بالای تخریب آن» 
می‌توان با افزایش ترااکم در یافته‌های موجود داخل شهر درآبنده» تا سال ۱۴۰۵ برای ۵۲/۶ درصد نبازها و 
۳ درصد تقاضاهاء فضا و مسکن تهیه نمود. با توجه به پیش‌بینی‌های انجام شده در مجموع تا پایان سال 
۵ حدود ۴۳۵۶ واحد مسکونی مورد نیاز احداث می‌باشد که از این میزان ۶۴/۳ درصد نیاز ناشی از نبود 
مسکن برای خانوارهاء ۳۵/۷ درصد ناز مجلّد برای واحدهای تخریبی خواهد بود. زمین مورد نیاز برای این 
مقدار واحدهای مسکونی با توجه به وی ژگیهای شهر تفت تنها در قسمت‌های شرقی و جنوب شرقی شهر 
موجود است. در راستای توسعة پایدار شهری و حفظ باغات و مزارع کشاورزی شهر و صرفه‌جویی در مصرف 
نرژی و زمین» الگوی توسعه با مساکن کوتاه مرتبه و خانه‌سازی خوشه‌ای با ساختمانهای دوطبقه» می‌تواند 


بهترین گزینه برای شهر تفت باشد. زیرا این الگو علاوه بر این که از تخریب اراضی کشاورزی و باغات 
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جل وگیری می کند. مانع از گسترش افقی شهر به صورت بی‌رویه می‌شود؛ همچنین با توجه به کاهش بعد خانوار 
و گرایش به خانوارهای تک هسته‌ای از نظر ویژ گیهای اقتصادی» اجتماعی و فرهنگ شهری نیز می‌تواند 
الگوی مطلوبی باشد. توسعةٌ شهر نیز در راستای اهداف توسعةٌ مسکن به صورت فشرده با مساکن کوتاه مرتبه 


می تواند در رسیدن به توسعة پایدار شهری و ایجاد محیط آرام و سرسبز برای ساکنان آن بهترین الگو باشد. 
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